Stadt Eschweiler
Der BUrgermeister

B

Vorlagen-Nummer 4

610/ Stadtplanung 5 4 Io 5
Sitzungsvorlage
Datumyﬁ-.uz.zoos
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP

1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss affentlich 24.02.2005

2.

3.

4.

6. Anderung des Bebauungsplanes 6 - Krankenhaus -
hier: Beschluss der dffentlichen Auslegung

Beschlussentwurf;

Der Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplanes E6 - Krankenhaus - (Anlage 2) mit der Begriin-
dung (Anlage 3) wird zum Zweck der offentlichen Auslegung gemaR §3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
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Sachverhalt:

Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss des Rates der Stadt Eschweiler hat in seiner Sitzung am
8.12.2004 die Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes E6 - Krankenhaus - beschlossen.
Inhalt der Plandnderung ist die Umgestaltung der Rathausresidenz an der Grabenstrae. Durch einen
Verzicht auf die Passage und die Veranderung der Baugrenze im Erdgeschoss soll die Méglichkeit
geschaffen werden, die Ladenflichen an die heutigen, verinderten Anforderungen an die Vermiet-
barkeit anzupassen.

Da die Grundzige der Planung nicht beriihrt werden, wird die Bebauungsplananderung im verein-
fachten Verfahren gemaR §13 BauGB durchgefiihrt. Daher konnte auf die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit verzichtet werden.

Als nachsten Schritt im Bauleitplanverfahren empfiehlt die Verwaltung nun den Entwurf fir die 6. An-
derung des Bebauungsplanes E6 - Krankenhaus - zum Zwecke der dffentlichen Auslegung zu be-
schlieBen.

Haushaltsrechtliche Betrachtung:
Durch die Umsetzung der 6. Anderung des Bebauungsplanes E6 - Krankenhaus - werden der Stadt
voraussichtlich keine Kosten entstehen.

Anlagen:
1. Ubersicht zur Lage des Bebauungsplanes
2. Bebauungsplanentwurf
3. Begriindung zum Bebauungsplan
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Signaturen

maR der Verordnung ber die Ausarbeitung

der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1. Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete

2. MaB der baulichen Nutzung

GeschoBfiichenzahl

Grundfiachenzehl

Zah| der Vollgeschosse

als Hochstgrenze

3. Bauwelse, Oberbaubare Grundstiicksfiachen

geschlossene Bauweise

Baugrenze

4. Verkehrsflachen

Strassenverkehrsflachen

Strassenbegrenzungsiinie
Verkehrsfiachen besonderer Zweckbestimmung

FuBg#ngerbereich

5. MaBnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft
Erhaltung: Baume

6. Sonstige Planzeichen

Mit Gehrechten zu belastende Flachen
zugunsten der Allgemelinheit

Mit Leitungsrechten zu belastende Fléchen
zugunsten der Versorgungstréger

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Abgrenzung des MaRes der
innerhalb elnes Baugebietes (| Rzahl)

BEBAUUNGSPLAN E6/6.And.

- KRANKENHAUS -
ohne MaRstab stand 02105
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6.1

Stadt Eschweiler

Bebauungsplan E 6
- Krankenhaus -
6. Anderung

Begriindung
gemal § 2 a BauGB
und § 9 (8) BauGB

Stand 09/02/2004

PLANUNGSANLASS

PLANUNGSVORGABEN

Geltungsbereich

Planungsrechtliche Situation

Stadtebauliche Situation

ZIEL UND ZWECK DER PLANANDERUNG
STADTEBAULICHES KONZEPT

ERLAUTERUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflichen,
Verkehrliche Erschliefung

Ver- und Entsorgung

Einzelbdume

UMWELTBELANGE

Altlasten

DURCHFUHRUNG UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

STADTEBAULICHE DATEN

Anlage 3
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1. Planungsanlass

Far die Entwicklung des Mittelzentrums Eschweiler ist das Leitbild der ,Einkaufsstadt Esch-
weiler* von hoher Bedeutung. Daher verfolgt die Stadt das Ziel attraktive Geschéftslagen zu
entwickeln, die die gesamte Bandbreite von Einzelhandelsformen auf konzentrierten und
aufgewerteten Standorten anbieten. Von besonderer Bedeutung fur die ,Einkaufsstadt” ist
dabei die Innenstadt mit den FuBgéngerzonen und der Vielfalt an Einzelhandelsbetrieben.
Jedoch stehen dort oftmals die kleinteilige Parzellenstruktur und die komplizierten Eigenti-
merverhaltnisse der Nachfrage nach gréferen, zusammenhangenden Ladenflichen entge-
gen. Im Bereich der Grabenstrale bietet sich nun an, auf konkrete Nachfrage hin im
Gebiude der ,Rathaus-Residenz” die Ladenflachen zu erweitern, um dort Einzethandelsbe-
triebe mit einem groReren Flachenbedarf in der FuRgdngerzone anzusiedeln.

2. Planungsvorgaben

2.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Stadtmitte von Eschweiler, nordlich der Hospitalgasse und west-
lich der Grabenstrasse angrenzend an das Geldnde des St.-Antonius-Hospitals und ist ca.
2440 m? groR. Es liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes E 6 — Krankenhaus -, der
seit dem 02.10.1966 rechtsverbindlich ist. Die Abgrenzung des Plangebietes der nun vorlie-
genden 6. Anderung umfasst den Geltungsbereich der 5. Anderung (vom 01.01.1982) mit
den Flurstiicken Gemarkung Eschweiler, Flur 27, Flursticksnummer 416, 417 und 418.

2.2 Planungsrechtliche Situation

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan (5. Anderung zum Bebauungsplan E 6 — Krankenhaus-,
rechtsverbindiich seit 01.01.1982) weist fur das Grundstick ein ,Besonderes Wohngebiet*
in geschlossener Bauweise mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 2,0 aus. Die Ge-
schossigkeit ist unterschiedlich gestaffelt festgesetzt. Sie steigt an von eingeschossig im
nordwestlichen Grundsticksteil bis hin zu viergeschossig im Zentrum des Grundstiicks.
Auch die Baufelder sind geschossweise unterschiedlich festgesetzt. Die gréfite Ausdeh-
nung hat die Baugrenze des Kellergeschosses, des Weiteren erfolgt eine Festsetzung mit-
tels Baulinie fur das EG sowie fiir das 1.-3. OG. Mit diesen Baulinien wird die Staffelung der
einzelnen Geschosse erreicht. Im Zentrum des Baukdrpers ist eine nichtiberbaubare
Grundsticksflache festgesetzt, die den Innenhof definiert. Entlang der Baulinie des EG und
der StraBenbegrenzungslinien der Grabenstrafe und der Hospitalgasse ist ein Bereich mit
einem Gehrecht bis zu einer Hohe von 2,50m zugunsten der Aligemeinheit belastet, dieser
umfasst auch die Passage, die bis in den Innenhof fihrt. Im nérdlichen Teil des Plangebie-
tes ist auRerdem ein Streifen von ca. vier Meter Breite mit einem Leitungsrecht in Héhe des
Kanals belastet.

im sudlichen Teil des Plangebietes ist die Hospitalgasse als StraBenverkehrsflache festge-
setzt. Entlang der Grabenstrale werden finf Standorte zum Erhalt der bestehenden Bau-
me festgesetzt.

Mit der textliche Festsetzung Nr. 1 werden ,Nebenanlagen im Sinne des §14 (1) BauNVO
und Garagen auBlerhalb der Uberbaubaren Flachen" fur unzuidssig erklart. Mit Festsetzung
Nr. 2 wird die Wohnnutzung .fiir alle Geschosse oberhalb des 1. OG zwingend festgesetzt”.

2.3 Stidtebauliche Situation

Durch die 6. Bebauungsplananderung wird das Grundstuck der ,Rathausresidenz® an der
GrabenstraBe 76 Gberplant. Auf dem Gelédnde des alten Rathauses der Stadt Eschweiler
entstand Anfang der 80er Jahre ein Geb&dude mit einer Mischung aus Laden, Praxen, Baros
und Wohnungen. Zur Grabenstrale existiert eine Platzfliche als Teilbereich der Fullgén-
gerzone. Im sldlichen Teil des Plangebietes liegt die Strafle Hospitalgasse.
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3. Ziel und Zweck der Planédnderung

Anlass ist der Antrag des Grundstiickseigentiimers der Rathausresidenz den Bebauungs-
plan in einigen Teilbereichen zu dndemn, um das Grundstiick und die Bebauung an die heu-
tigen Einzelhandels-Erfordemisse anzupassen. Dazu soll auf die Passage im Bereich der
Ladennutzung im Erdgeschofl verzichtet werden und die Erdgescho3nutzung im Bereich
des Gebdudericksprungs auf die vordere Bauflucht ausgedehnt werden. Durch Umbau
sollen dann gréRere zusammenhangende Ladenflichen entstehen und somit eine bessere
Vermietbarkeit erreicht werden. Ein entsprechender Bedarf an groferen Ladenflachen ist in
der Eschweiler Innenstadt, insbesondere in der FuBgingerzone Grabenstrale gegeben.
Aus stadtentwicklungspolitischer Sicht wird diese Aufwertung der Einzelhandelssituation
und aus stadtebaulicher Sicht die Aufwertung der FuBgangerzone Grabenstrafie begrilit.
Somit ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

4. Stadtebauliches Konzept

Im vorhandenen Gebaude soll die Passage geschlossen und im Erdgeschol die vorhande-
ne Ladenzone auf die Bauflucht ausgeweitet werden. Dazu muss durch die Bebauungs-
plananderung das Gehrecht im Bereich der Passage des Erdgeschosses aufgehoben
werden und die vordere Baugrenze zur GrabenstralRe im Bereich des Geb&uderiicksprungs
fur das EG auf die vordere Bauflucht vorgezogen werden.

5. Erlduterung zu den Planfestsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die vorhandene Ausweisung als ,Besonderes Wohngebiet* (§4a BauNVQ) umfasst den
groten Teil des Plangebietes. Sie wird gedndert in die Ausweisung ,Mischgebiet* (§6
BauNVO). Dadurch wird die Art der baulichen Nutzung angepasst, zum einen an die Dar-
stellung des Flachennutzungsplanentwurfes, der in der Innenstadt an der GrabenstralRe
eine gemischte Bauflache darstellt und zum anderen an die angrenzenden Fliachen im Be-
bauungsplan EB, die als Mischgebiete (§6 BauNVO) festgesetzt sind.
Durch die textliche Festsetzung 1.1 wird die Art der baulichen Nutzung wie folgt einge-
schrankt:

1.1 Fiir das Mischgebiet gilt

a) Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstétten nach §6 Abs. 2 Nr. 6. bis

8. BauNVO sind nicht zulassig. (§1 Abs. § BauNVO)

b) Die Ausnahme nach §6 Abs. 3 BauNVO fiir Vergniigungsstatten ist nicht Bestand-

teil des Bebauungsplanes. (§1 Abs. 6 BauNVO)

c) Die Wohnnutzung wird fiir alle Geschosse oberhalb des 1. Obergeschosses zwin-

gend festgesetzt. (§1 Abs. 7 BauNVQ)
Diese Festsetzungen schlieBen zum einen stadtebaulich an dieser Stelle nicht gewlinscht
Nutzungen aus und setzen zum anderen fiir die Geschosse oberhalb des 1.0G die Wohn-
nutzung fest. Zur Sicherung der Attraktivitat der Innenstadt werden aus stédtebaulichen
Grinden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstitten im Plangebiet ausge-
schlossen. Diese Nutzungen widersprechen funktional dem innerstadtischen Standort (Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen) und nach der Art (Vergnigungsstitten) der stadtebaulichen
Zielsetzung, die for diesen Bereich der Innenstadt Eschweilers angestrebt wird. Zur Forde-
rung des Wohnens in der Innenstadt werden andere als Wohnnutzungen in den oberen
Geschossen ausgeschlossen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen,

Die Grundfldchenzahl betragt 0,6 und die GeschoRflichenzahi 2,6. Diese Zahlen sind ho-
her ails die festgesetzten Werte im bestehenden Bebauungsplan, weil damals die als Bau-
gebiet festgesetzten Vorflichen des Gebiudes in der FuRgingerzone mit in die
Berechnung einflossen. Mit der nun vorgenommenen 6. Anderung werden diese Fiichen
als StraBenverkehrsflachen mit der Zweckbestimmung FuBgéngerzone festgesetzt und ste-
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hen daher fir die GRZ- und GFZ-Berechnung nicht mehr zur Verfligung. Die Folge daraus
ist das die GRZ- und GFZ- Zahlen im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan héher
ausgewiesen werden. Aus stadtebaulichen Griinden ist diese Hohe vertretbar, da es sich
um ein Eckgrundstiick handelt und diese Dichte auch in den anliegenden Bebauungspla-
nen in dieser Gréfenordnung festgesetzt wird.

Die Geschossigkeit ist in den unterschiedlichen Teilbereichen festgesetzt als Lll, Iif und V-
Geschossig. Diese Staffelung wird beibehalten, weil sie den vorhandenen Baukérper der
Rathausresidenz beschreibt. Auch die Festsetzung der geschlossenen Bauweise wird bei-
behalten, da sie sich am Bestand orientiert.

Die bestehenden Baugrenzen und Baulinien, die die Oberbaubare Grundsticksflache be-
schreiben, werden mit den vorhandenen Rickspriingen in den unterschiedlichen Geschos-
sen Ubernommen. Lediglich im Bereich der Grabenstrale wird die Baugrenze des EG
vorgezogen auf die vordere Bauflucht. Dadurch wird im Erdgeschof} ein zeitgemaRes An-
gebot an Ladenflache fur die Innenstadt erméglicht.

Die nichtiiberbaubare Flache im Innenhof wird weggenommen und eine eingeschossige
Bebaubarkeit ermdglicht. Im KellergeschoB Gberbaut die Tiefgarage schon diesen Bereich
und im Erdgeschol ist diese Flache notwendig fiir einen funktional notwendigen Zuschnitt
der Ladenlokale.

5.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die Hospitalgasse wird mit ihrer Festsetzung als StraRenverkehrsfliche beibehalten. Uber
diese Strale erfolgt weiterhin die ErschlieBung der Tiefgarage mit den Stellplatzen der Rat-
hausresidenz.

Die Vorplatzflache und die Passage waren mit Gehrechten zugunsten der Aligemeinheit in
einer Hohe bis 2,50m festgesetzt. Aufgrund der stéddtebaulichen Konzeption entfallt die
Passage und die Vorplatzfliche wird zukinftig als StraBenverkehrsfiiche mit der Zweckbe-
stimmung ,Fulgangerzone” festgesetzt. So ist dann die FuBgéngerzone Grabenstrae ent-
sprechend der vorhandenen Nutzung und auch im Hinblick auf die geplante Umgestaltung
einheitlich als Straenverkehrsfliche fesigesetzt.

5.4 Ver- und Entsorgung

Festgesetzt wird wie bisher eine mit Leitungsrechten zu belastende Flache im nérdiichen
Teil des Plangebietes zugunsten der Versorgungstriager. Damit werden die vorhanden Ver-
sorgungsleitungen in ihrer Funktion gesichert.

5.5 Einzelbdume

Bei den zur Erhaltung festgesetzten finf vorhandenen Baumen auf der Vomiatzfliche han-
delt es sich um vier stadtebaulich dominante, groRkronige Bdume und einen kieineren, vor
kurzer Zeit als Ersatz neu angepflanzten Baum. Sie stehen in der Verldngerung der Bau-
flucht der FuRgangerzone GrabenstraBe und priagen den Vorplatz. Daher werden sie ermneut
als Baume zur Erhaltung festgesetzt.

6. Umwelthelange

Da es sich bei diesem Anderungsverfahren um ein vereinfachtes Verfahren nach §13
BauGB handelt, kann nach §13 (3) abgesehen werden von der Umweltpriifung nach §2 (4)
BauGB8B, und dem Umweltbericht nach §2 a.

6.1 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Altlastenverdachtsflachen bekannt. Ob eine
Kennzeichnung notwendig ist, wird im weiteren Verfahren geklart.
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7. Durchfiihrung und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Durch diese 6.Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundzige der Planung nicht
bertihrt, insofemn sind die Auswirkungen als gering einzuschatzen. Durch die Veranderung
des Baufeldes der Erdgeschofzone werden neue Moglichkeiten eréffnet an diesem Stand-
ort in der FuRgangerzone interessante Einzelhandelsnutzungen anzusiedeln, die dann zur
Attraktivierung der innenstadt Eschweilers beitragen.

8. Stidtebauliche Daten

Mischgebiet: 1.686 m? 70,2 %
Verkehrsfliche (FuBgéngerzone) 423 m? 176 %
Verkehrsfldche (Hospitalgasse) 294 m? 12,2 %
Plangebiet insgesamt 2403 m? 100 %

Eschweiler, den 70 .02.2005
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